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ANTECEDENTES Y CONTENIDO

En Chile el subsistema privado de conservacion surgié de manera espontdnea y su continuidad ha
dependido casi exclusivamente de la voluntad de sus propietarios. En el Gltimo tiempo, se ha evidenciado
un importante incremento en las areas protegidas privadas, segun un catastro realizado por el Ministerio
del Medio Ambiente, para el afio 2014 existian 308 iniciativas de conservacién privadas. Por esta razén
se hace necesario establecer un marco institucional especifico y adecuado que regule las areas

protegidas privadas, y que al mismo genera estimulos y herramientas para la formulacién de politica
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publica en el area. Esto se suma al proyecto de ley que crea el Servicio de Biodiversidad y el Sistema de

Areas Protegidas, que también propone regular las areas protegidas privadas.

A partir de la exitosa experiencia desarrollada en Estado Unidos del llamado “conservation easement”,
instrumento legal que permite a la creaciéon de zonas de conservacion por parte de privados, los
diputados proponen el presente proyecto, cuyo objetivo es introducir la figura de Derecho Real de

Conservacion! (DRC) en la legislacion ambiental del pais.

El proposito central de la iniciativa en estudio es propiciar la participaciéon del sector privado en la
proteccion del medio ambiente. Para este efecto, establece el DRC, que consiste en la facultad de

conservar el patrimonio ambiental de un predio o de ciertos atributos o funciones de éste.

El DRC es un “derecho real que consiste en la facultad de conservar el patrimonio ambiental de un predio
o de ciertos atributos o funciones de éste. Este derecho se constituye en forma libre y voluntaria por el
propietario del predio en beneficio de una persona natural o juridica determinada” (art. 2). Se establece
que se puede constituir sobre cualquier bien inmueble, distinto del bien raiz gravado, transferible,
transmisible, inembargable, indivisible e inseparable del inmueble o de la parte de él que se grava.
Asimismo, tendra una duracion indefinida, a menos que las partes acuerden lo contrario. Se sefiala
ademas que para los efectos de esta ley, los atributos y funciones del patrimonio ambiental del predio se

consideraran inmuebles (art. 3).

Podrén ser titulares de este derecho toda persona natural o juridica, publica o privada (art. 4), derecho
que se entregara por medio de un contrato de derecho real de conservacion (art. 5). Este contrato
establecera gravamenes al inmueble cuya finalidad sera la conservacion del patrimonio ambiental, para lo
cual las partes deberan acordar al menos uno de los siguientes puntos: a) Restriccién o prohibicion de
destinar el inmueble a uno 0 mas determinados fines inmobiliarios, comerciales, turisticos, industriales,
de explotacién agricola, forestales o de otro tipo; b) Obligacién de hacerse cargo o de contratar servicios
para la mantencion, limpieza, descontaminacién, reparacion, resguardo, administracibn o0 uso y
aprovechamiento racionales del bien raiz; c) Obligacion de ejecutar o supervisar un plan de manejo
acordado en el contrato, con miras al uso y aprovechamiento racionales de los recursos naturales del

inmueble gravado, dentro del marco de un uso sostenible de los mismos (art. 6).

1 "Derecho real que recae sobre un predio y que cede a favor de una persona natural o juridica, que impone restricciones al ejercicio del
dominio sobre el predio, y que eventualmente establece obligaciones de hacer al titular del predio o incluso al titular del derecho real, con el
objeto de proteger o conservar, en distintos grados, los recursos naturales existentes en tal predio." (Ubilla Funezalida, Jaime: La Conservacion
Privada de la Biodiversidad y el Derecho Real de Conservacion, en Revista de Derecho Ambiental n® 1, 2003, Facultad de Derecho, Universidad
de Chile, p. 79.)
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Se establece ademas que el DRC “se extiende a todas las servidumbres activas constituidas a favor del
inmueble y esta sujeto a todas las servidumbres pasivas preexistentes, 0 a las nuevas que se puedan
establecer por el duefio del predio sin vulnerar este derecho, o que se impongan posteriormente por
mandato legal.” Asimismo, el DRC “no faculta a su titular para percibir los frutos naturales o civiles que
deriven de la conservacion del inmueble, salvo en aquello que se acuerde explicitamente por las partes”
(art. 6).

El DRC podra ser transferido a cualquier titulo, salvo que el contrato original estipule algo distinto (art. 9).
Por otra parte, los derechos reales constituidos con anterioridad al DRC primaran a éste, mientras que

para los derechos reales convenidos con posterioridad prevalecera el DRC (art. 11).

El DRC se extinguira por los mismos motivos de terminacion de cualquier derecho real, ademas de: a) La
transferencia del bien gravado; b) La disolucion de la persona juridica titular del derecho, salvo
estipulacién en contrario; c) La expropiacién del inmueble gravado. En caso que la expropiacion es
parcial subsistira el DRC sobre la parte no expropiada, sin perjuicio de las indemnizaciones que

correspondan (art. 12).

El proyecto ingresa a la Camara el 17 de abril del 2008, pasando a la Comisiéon de Constitucion,
Legislacion y Justicia para ser discutido. En el primer informe emitido se observa que la discusion estuvo
centrada en la precision de algunos conceptos y puntualizacion en la forma en como se pueden
establecer los contratos entre duefios vy titulares. La modificacion mas sustantiva fue la supresion del
articulo 4,2 donde se define conservacion ambiental, y del articulo 18, que establecia sanciones por
fraude, sefialando que el derecho real de conservacién se debera constituir y ejercer de buena fe. El
proyecto fue aprobado en general por la sala de la Camara de Diputados en julio de 2012 por 101 votos a

favor, sin negativas ni abstenciones.

Para su discusion particular el proyecto es enviado a la Comision de Recursos Naturales, Bienes
Nacionales y Medio Ambiente. En el informe emitido por esta comision se valoraron las modificaciones

introducidas por la Comision de Constitucion, Legislacién y Justicia, y no se introdujeron otros cambios de

2Se entiende por conservacién ambiental o del ambiente, la elaboracién y aplicacién de todos los actos, politicas, planes, programas, estrategias,
disefios, proyectos, gestiones, medidas, deberes, obligaciones, restricciones, normas o actividades que tengan alguno de los siguientes objetos o
finalidades: promover o asegurar la biodiversidad; preservar o conservar la naturaleza, el patrimonio ambiental, uno o mas ecosistemas o
habitats, o determinadas especies animales o vegetales; proteger el ambiente, evitar su contaminacion o deterioro, o repararlo en su caso;
procurar el uso y aprovechamiento racional y sostenible de los recursos naturales; entre otros.
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fondo. Finalmente, el proyecto fue aprobado en particular por la sala de la Camara en agosto del mismo

afio, por 92 votos a favor, sin negativas ni abstenciones.

En su segundo tramite constitucional, el proyecto fue revisado por la Comisién de Medio Ambiente y
Bienes Nacional del Senado, donde los senadores Allende (PS) y Horvath (Indep.) valoraron el avance en
la incorporacion de privados en la conservacion del medio ambiente, asi como su complementariedad
con la capacidad de generar riquezas, principalmente a través del turismo. A su vez, el senador Navarro
(MAS) manifestd tres preocupaciones. En primer lugar, destac6 la diferencia que debe existir entre
preservacion y conservacion, ya que si bien no se manifestd contrario a la interaccion de actividades
humanas en un predio protegido, destacé que ciertas areas no debieran ser intervenidas por su alto valor
ambiental. En segundo lugar, se mostré preocupado por el destino del bien raiz una vez terminado el
contrato, puesto que el inmueble conservado adquiriria un mayor valor por su cualidad ambiental, que
s6lo aprovecharia el titular del derecho de dominio, y si el Estado quisiera expropiarlo para continuar la
conservacion tendria que pagar el precio de ese mayor valor. En tercer lugar, critico el establecimiento de
areas protegidas sobre concesiones maritimas sin control oficial, esto debido a las preocupantes
consecuencias de la explotacion de la industria salmonera en la Regién de Los Lagos. El proyecto fue
aprobado en general en la sala del Senado en mayo de 2014, sin cambios con respecto a lo sancionado

por la camara de origen, por 29 votos a favor, sin negativas ni abstenciones.

Luego, el proyecto fue enviado a la Comision de Constitucion, Legislacién, Justicia y Reglamento, para su
discusién particular, donde el senador Harboe (PPD) puntualizd la importancia de no desincentivar la
participacion de privados, por lo que la ley debe ser suficientemente breve y clara; pero advirti6 que
también debe ser rigurosa para que los beneficios de politica publica implementados en predios privados

no solo signifiquen un mayor valor patrimonial para sus propietarios, sino que también para la comunidad.

En cuanto a la naturaleza juridica del DRC, dado que el duefio del predio y el ejercicio de este derecho se
regirédn por el derecho privado, aun cuando habria una cierta vision de derecho publico influyendo en la
propiedad, el senador Harboe (PPD) manifestd que la naturaleza juridica del predio no se vera alterada,
como tampoco el régimen que le sera aplicable, afiadiendo que cualquier ciudadano que tenga un bien

raiz y quiera gozar de algun beneficio publico, debera cumplir ciertos requisitos.

En relacion al tipo de propiedad, el senador Harboe (PPD) manifesté su favor a que la propiedad publica
también pueda ser integrada al DRC, ya que de acuerdo a sus palabras, muchos predios de propiedad
del Estado se encuentran en malas condiciones de conservacion por no existir mecanismos de

financiamiento. Punto en el cual el Ministro del Medio Ambiente, Pablo Badenier, estuvo de acuerdo.
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En cuanto a la titularidad del inmueble, el senador Harboe (PPD) se manifesté a favor de que el duefio
del inmueble pueda constituir un DRC en su favor, para asi condicionar su uso una vez que fallezca, de lo
contrario se deberia buscar la manera de formar una personalidad juridica para tales efectos. A diferencia
del senador Larrain (UDI), quien se manifest6 en contra que el titular del derecho y el duefio del inmueble
sean la misma persona, no obstante menciondé que podria agregarse una norma que contemple la

posibilidad de que esto ocurra bajo ciertas condiciones.

Asimismo, el senador Harboe (PPD) se manifestd preocupado por la posibilidad de ampliar la titularidad,
dado que puede existir un conjunto de personas o instituciones que sin ningun tipo de especializacién o
de conocimiento, utilicen el DRC como una férmula para incrementar el valor de sus predios, alejandose
del objetivo de conservacion. Asi también, se manifestd de acuerdo con permitir que sean titulares de
DRC personas juridicas con fines de lucro, en cuyo objeto social se incorpore la proteccién del medio

ambiente u otros objetivos afines

En cuanto a la temporalidad de la tenencia, el senador Harboe (PPD) sefial6 que esta a favor de
implementar la perpetuidad, para asegurar una mayor inversién. En tanto, el senador Larrain (UDI) no
estuvo de acuerdo con este planteamiento, por lo que sugirié estipular un plazo maximo como 40 afios

renovables.

En cuanto al registro, el senador Harboe (PPD) propuso que mediante un articulo transitorio se estipule
que quedara a cargo del Ministerio del Medio Ambiente hasta que el Servicio de Biodiversidad y Areas
Protegidas entre en vigencia. De acuerdo a sus palabras, esto armonizara la ley con los lineamientos que
guiaran a la nueva institucionalidad y al sistema ambiental que se han ido creando. En el mismo sentido,
el senador De Urresti (PS) consultdé al Ministro Badenier sobre la posibilidad de compatibilizar la
tramitacion de este proyecto con el que crea el Servicio de Biodiversidad y Areas Protegidas mediante la
presentacion de indicaciones que permitan complementar ambas normas. Pablo Badenier afirmé que
ambos proyectos estan alineados, mencioné también que si es necesario incorporar indicaciones esto
deberia hacerse luego que el DRC sea ley, asi como recalcé que aun cuando un predio administrado por
un titular del DRC no corresponde a un &rea protegida, éste constituira un buen instrumento de gestion
ambiental y un incentivo en pro de la conservacion de la biodiversidad. El senador Harboe (PPD) agrego
que las areas protegidas privadas son distintas del derecho real de conservacion y podrian llegar a ser

instituciones complementarias.

Una vez aprobado en la Comision de Constitucion, Legislacion, Justicia y Reglamento, el proyecto fue
revisado nuevamente por la Comision de Medio Ambiente y Bienes Nacionales del Senado, donde el

senador Horvath (Indep.) valord la iniciativa, en tanto otorga mayor estabilidad que otros instrumentos de
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caracter administrativo, que en cualquier momento pueden ser revertidos por la autoridad que dict6 la

norma.

En cuanto a la transmisibilidad, el senador Horvath (Indep.) sefial6 que deberia establecerse de manera
explicita el caracter transmisible del DRC. El senador De Urresti (PS) se manifesté de acuerdo para evitar

interpretaciones contradictorias.

En cuanto a la duracién del DRC, el senador Horvath (Indep.) planteé que el objetivo del proyecto es la
conservacion, por lo que es indispensable otorgar de manera expresa su caracter indefinido. En
contraste, el senador De Urresti (PS) se manifestd de acuerdo con no imponer el caracter indefinido del
DRC, y en su lugar otorgar a las partes la facultad de establecer o no un plazo. Finalmente, la senadora
Allende (PS) propuso sefalar expresamente que el derecho real de conservacion es de caracter

indefinido, salvo que las partes acuerden lo contrario —indicacion que finalmente fue aprobada-.

Una vez aprobado por la comision el proyecto fue aprobado en el senado en discusion particular con
modificaciones, por 23 votos a favor3, siendo remitido a la cAmara de origen (C. de Diputados) donde fue
aprobado por 103 votos (no hubo votos por la negativa ni abstenciones). La ley fue promulgada el 25 de
junio de 2016.

A lo largo de su tramitacién, 8 afios y 2 meses, el proyecto recibio tres urgencias simple.

La ley fue evaluada con un efecto ambiental esperado positivo, ya que regula por primera vez la
conservacion privada, instaurando un instrumento complementario al actual sistema publico de
conservacion en Chile, reconociendo y creando las bases para la continuacién de la labor que estan
realizando los privados en este &mbito. En este sentido, este proyecto es compatible con el proyecto de
ley que crea el Servicio de Biodiversidad y Areas Protegidas y el Sistema Nacional de Areas Protegidas,

donde se establece un sistema mixto de conservacién (publico-privado).

Esta ley permite a los privados con sus distintas motivaciones (econdmicas, sentimentales, etc.)
conservar sus predios o caracteristicas de este en un marco regulatorio publico, el que incluye la
posibilidad de que un tercero financie el propdsito de conservar de un privado, el que da garantia al

tercero de esta conservacion a través del Derecho Real de Conservacion (DRC).

% Sin votos en contra, ni pareos, ni abstenciones.
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Por otro lado, se valora que se restrinjan las actividades que se pueden desarrollar en el terreno sujeto al
derecho real de conservacion; a la vez que se obliga a contratar servicios para proteger y administrar de
forma adecuada lo conservado. Es importante destacar que el DRC permite conservar un predio o ciertos
atributos del predio o funciones que este tenga como podria ser, por ejemplo, la captura de CO2 del

predio. EI DRC tiene una duracion indefinida, a no ser que las partes definan lo contrario.

Es también considerado un aporte para la proteccién los ecosistemas representativos — obligaciéon de la
convencion de biodiversidad- en lugares donde el Estado no puede proteger, debido a que los predios se

encuentran en manos de los privados.

No obstante, se considera que la ley debiese incluir una articulacién con el Servicio de Evaluacién de
Impacto Ambiental (SEIA), que contemple la realizacion de estudios de impacto ambiental cuando un
proyecto se localice “proximo” a un area protegida privada, para asegurar su conservacion, tal como se

pide para las areas de valor ambiental en el articulo 8 del Reglamento 40 (2012) del SEIA.

Finalmente, se considera como un ambito pendiente en esta ley la incorporacién de mecanismos de
monitoreo vy fiscalizacion, que permitan asegurar que las propiedades sujetas al DRC efectivamente se
estén conservando de la forma estipulada por el contrato. Asimismo, se requiere mayor claridad respecto

de las obligaciones y las sanciones de las cuales pueden ser sujeto si no se cumple lo estipulado.

Ley

“Articulo 1°.- Normativa aplicable. Establécese un derecho real, denominado derecho real de

conservacion, regulado por esta ley.

Se aplicaran, ademas, las definiciones comprendidas en el articulo 2° de la ley N° 19.300, sobre Bases
Generales del Medio Ambiente, asi como, en forma supletoria, las demas disposiciones de dicho cuerpo

legal.

En lo no previsto por esta ley ni por el contrato, se aplicaran al derecho real de conservacion, en lo que
fuere procedente, los articulos 826, 828, 829 y 830 del Cdédigo Civil.
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Articulo 2°.- Definiciones. El derecho de conservaciéon es un derecho real que consiste en la facultad de
conservar el patrimonio ambiental de un predio o de ciertos atributos o funciones de éste. Este derecho
se constituye en forma libre y voluntaria por el propietario del predio en beneficio de una persona natural

0 juridica determinada.

La facultad de conservar se ejercera de conformidad a las normas establecidas en esta ley y en el

contrato.

Articulo 3°.- Caracteristicas. El derecho real de conservacién es inmueble y distinto del dominio del bien
raiz gravado.

Es, ademas, transferible, transmisible, inembargable, indivisible e inseparable del inmueble o de la parte
de él que se grava, y se puede constituir sobre cualquier bien inmueble. Es de duracién indefinida, salvo

que las partes acuerden lo contrario.

Para los efectos de la presente ley, los atributos o funciones del patrimonio ambiental del predio se
consideraran inmuebles.

Articulo 4°.- Titulares. Toda persona natural o juridica, publica o privada, podra ser titular del derecho real

de conservacion.

Articulo 5°.- Contrato de derecho real de conservacion. El contrato mediante el cual se otorga el derecho
real de conservacion debera celebrarse por escritura publica, la cual, ademas, servird como titulo para

requerir la inscripcion en el Conservador de Bienes Raices correspondiente.

El derecho real de conservacion producira sus efectos desde su inscripcion en el Conservador de Bienes

Raices respectivo.

Articulo 6°.- Efectos. En el contrato a que se refiere el articulo anterior, se estableceran gravamenes al
inmueble, que tendran como finalidad la conservacién del patrimonio ambiental. Para tal efecto, las partes

deberan acordar al menos una de las siguientes prohibiciones, restricciones u obligaciones:

1.- Restriccion o prohibicion de destinar el inmueble a uno o mas determinados fines inmobiliarios,
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comerciales, turisticos, industriales, de explotacion agricola, forestales o de otro tipo.

2.- Obligacion de hacerse cargo o de contratar servicios para la mantencion, limpieza, descontaminacion,

reparacion, resguardo, administracion o uso y aprovechamiento racionales del bien raiz.

3.- Obligacion de ejecutar o supervisar un plan de manejo acordado en el contrato, con miras al uso y
aprovechamiento racionales de los recursos naturales del inmueble gravado, dentro del marco de un uso

sostenible de los mismos.

Se podran fijar limites de montos para las obligaciones pecuniarias que se acuerden, asi como convenir

plazos diferentes para el cumplimiento de los distintos gravamenes que se establezcan.

El derecho real de conservacién se extiende a todas las servidumbres activas constituidas a favor del
inmueble y esta sujeto a todas las servidumbres pasivas preexistentes, 0 a las nuevas que se puedan
establecer por el duefio del predio sin vulnerar este derecho, 0 que se impongan posteriormente por

mandato legal.

Sin perjuicio de las normas de caracter general, seran nulos los contratos en que se estipulen
gravamenes al inmueble: a) que no sean especificos; b) que sélo consistan en obligarse a cumplir
normas vigentes, o c) que no se ajusten a lo dispuesto en esta ley.

No es licito al propietario impedir, obstaculizar o perjudicar el ejercicio de este derecho.

El derecho real de conservacion no faculta a su titular para percibir los frutos naturales o civiles que

deriven de la conservacion del inmueble, salvo en aquello que se acuerde explicitamente por las partes.

Articulo 7°.- Menciones del contrato. El contrato debera contener, a lo menos, lo siguiente:

1.- La individualizacién completa del propietario del inmueble y del titular;

2.- La identificacion clara y precisa del o de los bienes raices gravados, con sus correspondientes
deslindes. Se debera anexar un plano, suscrito por los comparecientes, en que se grafique el inmueble o
la parte de él que se grave, que se entenderd formar parte del contrato. El plano debera cumplir los
siguientes requisitos:

a) Indicar los datos de inscripcion del bien raiz en el Registro de Propiedad del Conservador de Bienes
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Raices competente, su ubicacién y la regién, provincia y comuna a que pertenezca, y

b) Incluir los deslindes del inmueble.

3.- La declaracién de si el otorgamiento es a titulo gratuito u oneroso. En este Ultimo caso, se debera
sefialar el monto de dinero u otras contraprestaciones que las partes acuerden;

4.- La indicacién del o de los gravamenes acordados;

5.- La duracion del derecho real de conservacion, si la hubiere, y

6.- La declaracion de si el derecho se otorga a favor de dos o mas titulares, o si el o los bienes raices
gravados pertenecen a dos o mas duefios, casos en los cuales se deberan indicar en el contrato las

obligaciones y derechos de cada uno.

Articulo 8°.- Inscripcion. La inscripcion se ajustara a las siguientes reglas:

1) La inscripcién del contrato mediante el cual se otorga el derecho real de conservacion en el Registro
de Hipotecas y Gravdmenes del Conservador de Bienes Raices, asi como sus modificaciones, es
requisito, prueba y garantia del mismo.

2) La mencionada inscripcion se requerira dentro del plazo de sesenta dias corridos, contados desde la
fecha de celebracion del contrato.

3) La inscripcién debera incluir, a lo menos, las menciones enumeradas en el articulo anterior y, ademas,
en lo que corresponda, lo establecido en el articulo 78 del Reglamento del Registro Conservatorio de

Bienes Raices.

Articulo 9°.- Transferencia. Se podra transferir el derecho real de conservacion a cualquier titulo, salvo
que en el contrato original se estipule algo diverso. El respectivo acto o contrato debera celebrarse por
escritura publica y practicarse la pertinente inscripcion. A este respecto, se aplicaran, en lo que

corresponda, los articulos 4°, 5°, 6°, 8°y 10.

Articulo 10.- Modificaciones. Las modificaciones al contrato deberan cumplir con las mismas formalidades

y requisitos exigidos para su otorgamiento.

Articulo 11.- Prelaciéon de derechos sobre el inmueble. Los derechos reales constituidos con anterioridad
al derecho real de conservacion, prefieren a este Ultimo. Tratandose de derechos reales convenidos con

posterioridad, prevalecera el derecho real de conservacion.

Si en virtud de la ejecucion de una hipoteca preferente, el bien raiz gravado se enajenare, se extinguira el
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derecho real de conservacion. Sin embargo, no se aplicara lo anterior contra el adquirente de la finca
hipotecada en publica subasta ordenada por el juez, habiendo sido citado dicho tercero personalmente,
dentro del término de emplazamiento del juicio ordinario, caso en que éste podra optar entre la
mantencion del derecho de conservacién o la extincion del mismo. Si no se ejerciere este derecho de

opcion, se entendera que el derecho real de conservacion se extingue.

Articulo 12.- Terminacién del derecho real de conservacion. El derecho de conservacion se extinguira por

las causales generales de terminacion de los derechos reales y, especialmente, por:

1.- La transferencia del bien gravado, de conformidad con el articulo 11, inciso segundo;

2.- La disolucién de la persona juridica titular del derecho, salvo estipulacién en contrario, y

3.- La expropiacion del inmueble gravado. Si se expropiare parcialmente, subsistira el derecho real de
conservacion sobre la parte no expropiada, si fuere posible. Lo anterior sera sin perjuicio de las

indemnizaciones que correspondan.

Las prestaciones mutuas a que pudiere dar lugar el término del derecho real de conservacion, se

regularan por las normas contempladas en los articulos 904 a 914 del Cédigo Civil.

Articulo 13.- Procedimiento aplicable a la resoluciéon de los conflictos derivados de la aplicacion de la
presente ley. La resolucién de los conflictos a que diere lugar la aplicacién de esta ley se sujetara a las

reglas del procedimiento sumario.”.
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